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utveckling av modellen med presumtionshyra” (SOU 2017:65)

Sammanfattning

Hyresnimnden i Malmo tillstyrker utredningens forslag, men foreslér att den nya
modellen for tvistlésning, medlingen, ska handlaggas vid nimnderna pa samma
satt som medlingar redan i dag handliggs vid nimnderna.

Allminna utgiangspunkter

Hyresnimnden i Malmé (nedan hyresnimnden) har ingen erinran mot forslaget
att presumtionshyra kan justeras i fler fall 4n vad som 4r mojligt i dag och att fler
nybildade ligenheter ska kunna fi presumtionshyra.

Hyresnimnden begrinsar i Gvrigt sitt yttrande till att avse de delar av forslaget
som direkt berdr hyresnimndernas verksamhet.

Utredningen har i forslaget identifierat de problem som vid strandade hyresfor-
handlingar ofta uppkommer vid nimnderna. Arenden om indring av hyresvill-
kor enligt 24 § hyresférhandlingslagen har vanligtvis ett mycket stort antal mot-
pattet och for att underldtta, men dven paskynda, handliggningen medlar hyres-
nimnderna, helt utan lagstéd, mellan hyresvird och hyresgistorganisation i sad-
ana tvister. Hyresnimnden vilkomnar darfér den av utredningen foreslagna nya
tvistlosningsfunktionen: medling mellan férhandlingsordningen parter.

Den kompetens som finns vid hyresnimnderna 1 hyresfragor i allminhet gor att
namnderna it sirskilt limpade att medla 1 tvister 4ven enligt hyresférhandlings-
lagen. Hyresndmnden stiller sig nigot tveksam till behovet av tvistiésningsfunkt-
ionen just for det fallet att parterna inte kommer 6verens nar det giller presum-
tionshyra. Anledningen till denna tveksamhet ar de orsaker som utredningen
identifierat som skil till att parterna inte kommer 6verens; grundliggande skill-
nader 1 uppfattningen om rimliga avkastningskrav och vilken schablonkostnad
for drift och underhall som kan anses skilig. Dessutom ir inte heller friga om en
typisk tvingssituation eftersom den aktuella situationen inte behéver 16sas kol-
lektivt; hyresvirden kan i stillet férhandla hyran individuellt med hyresgasterna.
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Den nya modellen f6r tvistlosning

Den nya modellen for tvistlésning har av utredningen skapats efter forebild fran
allmin domstol, 42 kap. 17 § rittegingsbalken. Nir fragan om medling blir aktu-
ell vid allmin domstol finns redan ett mal anhingigt och medlingen sker inom
ramen for det malet. Utredningens forslag innebir diremot att nimnden tillférs
en ny arendetyp, ansokan om medling mellan férhandlingsordningens parter en-
ligt den foreslagna 30 a § hyresférhandlingslagen.

Aunsikan

Enligt 8 § forsta stycket lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresnimnder
(nimndlagen) fir en ansokan i en tvist mellan hyresvird och hyresgist, eller bo-
stadsrittsforening och bostadstittshavare, vara muntlig om ansékan gors vid ett
sammantride infor naimnden och avser en friga som har samband med det
irende som behandlas vid sammantridet. Lagen medger i dag siledes en muntlig
anstkan endast vid sidana tvister.

Hytesnamnden anser att det varken ar limpligt eller rimligt att utéka mojligheten
till muntlig ansokan till att avse dels en ansékan som inte gors vid sammantride,
dels professionella patter, vilket det ju dr friga om i en tvist mellan hyresvird
och hyresgistotganisation. Hytresvird och hyresgistorganisation anses ju redan i
dag kapabla att utforma en skriftlig ansékan i en tvist enligt hyresférhandlingsla-
gen. Det it dessutom sivil otidsenligt som oldmpligt att nimnden, som dr en
domstolsliknande myndighet, ska uppritta den ansékan som ska ligga till grund
for ett drende som ndmnden ska handlagga.

Utredningen anger i forfattningskommentaren (s. 212) att drendet ska avvisas om
en patt inte godtar att hyresnimnden utser medlare. Hyresnimnden antar att det
kan vara friga om en felsktivning eftersom utredningen pa annan plats i forslaget
(s. 177) anger att arendet bor avskrivas om samtycke till medling saknas, men hy-
resnimnden vill and4 gora foljande anmirkning. Hyresnimnderna handligger
redan i dag medlingsirenden. For det fall motparten i dag motsitter sig medling,
avskriver nimnden drendet pd den grunden att forutsittning for forlikning sak-
nas. Ett avvisningsbeslut 4r inte férenligt med det nuvarande férfarandet.

Apnnan limplig person som medlare

Eftersom det vid nimnderna inte kommer att finnas nigot drende anhingigt
inom vilket medling begits, sisom vid allméin domstol, s kommer en ansékan
om medling att leda till att nimnderna ligger upp ett nytt drende. Enligt utred-
ningen ska nimnden utse medlare och lagtexten Sppnat for att parterna kan
onska andra medlare 4n hyresrdd vid hyresndimnden.

Medling forutsitter att parterna samtycker till det. Om parterna ar ense om med-
ling, finns det ju inget som hindrar att de &ven enas om att lita en sarskild med-
lare, annan 4n ett hyresrid vid nimnden, medla i deras tvist; enligt forslaget ska
ju parterna andi std kostnaden for en sidan sirskild medlare. Ans6kan om med-
ling vid hyresnimnden gérs av parterna i avsikt att utnyttja den sarskilda kompe-
tens som finns dir. Hytesnimnden kan inte se ndgot behov av att reglera tillsitt-
ningen av en sirskild medlare genom lag.
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Firfarandereglerna for den nya tvistlosningsmodellen

En praktisk friga som instillet sig 4r vad som ska ske med drendet sedan med-
lare utsetts. Ska drendet vilandeforklaras eller ska nimnden skilja drendet fran sig
genom avsktivningsbeslut nir medlare utsetts? Om nimnden avskriver drendet,
ska nimnden di ha en tillsynsskyldighet 6ver medlingsirendet, som ar fallet en-
ligt bostadsforvaltningslagen?

De frigestallningar som forslaget foranleder medfor att hyresndmnden anser att
en enkel 16sning i stillet vore att medlingen hanteras pi samma sitt som med-
lingsarenden redan i dag hanteras vid nimnderna.

P3 sitt redan framgir av 15 a § andra stycket nimndlagen, kommer i friga om
ansokan, inlagan till nimnden och sammantride sirskilt angivna delar av 8 och 9
§§ nimndlagen att gilla. Eftersom niamnden inte kan préva den tvist som ar £6-
remalet fér medlingen, kan samma lagrums tredje stycke inte tillimpas 1 sin hel-
het. Ett tilligg maste datfor, aven med den I6sning som utredningen foreslar, go-
rasi15 a § tredje stycket nimndlagen. Hyresndmnden fOresldr, efter forebild 1 10
§ andra stycket naimndlagen, nir domstol hanskjutit medling till nimnden, ett till-
ligg enligt foljande. I etz drende om medling enligt 30 a § hyresforbandlingsiagen giller att
néimnden ska avskriva drendet om béida parter uteblir. Uteblir endast den ena parten, giller
forsta stycket andra och tredje meningen 10 § 7.

Enligt 12 § nimndlagen ska nimnden klatgéra tvistefragorna och férsoka forlika
parterna. Namnden kan ligga fram forlikningsforslag. Om det inte traffas ndgon
forlikning ska arendet avskrivas. Av 12 b § nimndlagen framgar att ett medlings-
sammantride inte 4r offentligt. I 15 a § nimndlagen bér hinvisning goras till an-
givna lagrum savitt avser de nya medlingsirendena.

Ovrigt

Utredningen foresldr aven ett antal sprakliga dndringar. Hyresndmnden har syn-
punkt endast pa den dndring som foreslas i 22 § tredje stycket hyresférhandlings-
lagen.

I dag anges i det stycket: ”Avser beslutet hyra, skall hyresvirden samtidigt dlag-
gas att ...”. Uttedningen foreslar att den bestimmelsen i stillet formuleras enligt
foljande. ”Avser beslutet hyra dr hyresvirden samtidigt skyldig att ...”. Den nu-
varande formuleringen it en processuell handlingsregel. Om hyresnimnden be-
stimmer att hyran ska sinkas, ska hyresvirden aliggas att betala tillbaka vad ban
erhillit f6r mycket. Detta sket utan yrkande frin part (RBD 5:81). Denna hand-
lingsregel for naimnden férsvinner genom den foreslagna dndringen. Bestimmel-
sen blir enligt forslaget i stillet en handlingsregel for parterna. Hyresnimnden
avstyrker ditfor den foreslagna andringen; dock bor ”skall” andras till det mo-
detna uttrycket ”ska”.
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I handlaggningen av detta yttrande har deltagit hyresraden Susanne Bjorkman
Ragnarson, Birgitta Erlinge, Ylva Lonnaeus och Paula Lundberg (referent).
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